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SEÑOR PRESIDENTE.- Habiendo número está abierta la sesión. 


(Es la hora 9 y 30 minutos) 3 ! 


La Comisión tiene mucho gusto en recibir a los miembros 
del Directorio del Banco Hipotecario del Uruguay. 


/ ' e 
El tema a considerar se centra 'en el proyecto venido con 


sanción de la Cámara de Representantes, el que tiene. como 


base el enviado por el Poder Ejecutivo, y otro OORREAdO en 
dicha Cámara. 


En realidad, recién en el día de hoy comenzamos a consi- 
derar este asunto, a cuyo respecto tenemos mucho interés en 
escuchar los puntos de vista de esta institución. En ese sen- 
tido, ya estuvieron aquí representantes de PENA, quiénes 
nos brindaron sus opiniones. : E 


SEÑOR ORTIZ.- Es de suponer» que en el proyecto elaborado por 


el Poder EJecurivo habrá tenido intervención el Banco Hipo- 
tecario. Digo esto porque, a mi juicio, en el artículo 12 
habría un error, pues la modificación. refibre a muchas dispo- 


siciones y en la ley que allí se menciona, la N2 13.870, no. * 


se da ninguna redaccion a estos artículos Ue e pretenden 
MAA 


En pres la remisión es un error. En definitiva, lo 
que interesa ' saber es la redacción que se modifica por: este 
proyecto. 


SEÑOR PRESIDENTE. - Aparentemente, tiene razón el señor Sena- 


dor. Es obvio que no se. e mantener esa redacción. 


SEÑOR ORTFZ.- Lo curioso es que pueda haber sido un error al 
incorporarle sl número a la ley, pero lo cierto es que no hay 


ninguna disposición que modifique tantos artículos, porque el 


artículo 35 por ejemplo, 'estáa modificado por esta ley que 
aquí se menciona, la N2 14,105, remisión que en este caso 


está bien hecha. Ahora, en lo que hace a los demás artículos 


no sé que disposiciones legales se tuvo en cuenta cuando se 


redactó este proyecto a nivel del Poder Ejefutivo. Lo que ¿n-. 
“teresa es no modificar algo que ya está modificado o vicever- 


sá.. 
SEÑOR KNEIT.- En principio, queremos agrádecer la invitación 
cursada a este Directorio. A este respecto, debo decir que el 
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Director Zabalza se excusó de asistir, al igual que el Direc- 
tor Silveira Díaz, quien se está recuperando de una opéración 
que le fue efectuada hace dos semanas; en lo que hace al Di- 
“rector Delfrate, suponemos que debe haber «tenido algún incon- 
veniente de último momento, pues era su deseo estar sal 
presente. : e. Ñ 

En lo que hace al tema que estamos considerando, es posi- 
ble que haya algún problema en este artículo 12. En realidad, 


el proceso de redacción de estos proyectos ya lleva tres - 


años. En ese sentido, tenemos, en primer lugar, uno presenta- 


do por el señor Representante Lombardo, otro por: el Frente' 


Amplio, un tercero por la Comisión de Obras Públicas de la 
Cámara de Representantes, fruto del trabajo - realizado con el 
Directorio del Banco y con el equipo económico; otro proyecto 
surgido de una Subcomisión, que ¡a impulsos de los Represen- 
tantes Heber y Frey incorporaron algunas modificaciones, para 
finalmente llegar a este proyecto del Poder Ejecutivo, que es 
el que aparece en el comparativo. Hubo muchas "reuniones y 
gestiones tratando de conciliar dentro del Directorio fos 
diferentes proyectos junto con los distintos asesores. con que 
contamos, pero dada la vastedad del tema y su Mpor tanoks fue 
difícil llegar a un consenso. 


SEÑOR BAUSERO.- Aquí también se hace. referencia a la Ley 
_Ne 13, 728. Creo que al artículo 38. 


SEÑOR KNEIT.- En esta disposición se eleva al 35% el porcen- 
taje "a que se refiere el artículo 72 de la Ley N* 13.728". 


SEÑOR ORTIZ.- Pero no se trata de una nueva redacción, porque 
aqui hace mencion "a la redaccion dada”. 
: A E 


SEÑOR KNEIT.- Obviamente, la redacción dada por la Ley nú- 
mero 13.728, de 17 de diciembre de 1968, no abarca todos los 
artículos, sino que aparentemente sólo lo haría a partir del 
22. 


En realidad, la legislación que tiene que ver con la 
citada ley y las reglamentaciones internas del Banco han su- 
frido una cantidad de modificaciones durante todo este partos 
do. 


- 


El OBIEMA fiñdamañital aquí, es que centra la discusión 


entre el proyecto del Poder Ejecutivo y el de la Cámara de 


Representantes, fundamentalmente respecto de la filosofía en 
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cuanto al subsidio que se debería dar a aquellas familias 

que, teniendo ya un préstamo del Banco Hipotecario, no llegan 

a poder pagar las cuotas correspondientes. Si hubiera recur- 

sos para subsidiar a todos aquellos que eventualmente tengan 

problemas y,' al mismo tiempo, los hubiera para construir 
viviendas para todos aquellos que todavía no tienen préstamo 

del Banco y están pagando: por alquiler el doble de las cuotas - 
que pagan los beneficiarios del Banco que ya tienen vivienda, 

entonces el problema no existiría, porque podríamos subsidiar 
“a las 90.000 familias que ya tienen vivienda y están' pagando 

una cuota, O aparte de ellas, y. a la vez construir viviendas 

para. las 90.000 familias que todavía no tienen un préstamo 

del Banco Hipotecario y están pagando alquileres por el doblé 

de las cuotas. : 


El Sreplena es qué?se contempla primero con recursos es- 
_Ccasos, porque los U$S 4:000.000 que pagan las familias bene- 
ficiarias del Banco son parte de los U$S 5:500,.000 por mes 
que el Banco está invirtiendo actualmente para la construcción 
de 20.000 viviendas que se están construyendo en el país. Si 
subsidiáramos parte de esos U$S 4:000.000 que ingresan por 
mes --porque hay familias que teniendo el beneficio no llegan 
a pagar la cuota-- estaríamos restando recursos para cons- 
truir viviendas pasa Aapidas que todavía no tienen préstamo. 


Para no ser extenso, quiero remitirme, en la parte “gene- 
ral de estos proyectos, al Repartido N* 827 del 18 de junio 
de 1987, luego de una reunión de la Comisión de Obras Publi- 
cas y Vivienda de la Cámara de Representantes con presencia 
dé todos los Diputados integrantes de la Comisión y de los 
miembros. del Directorio del Banco Hipotecario, con excepción 
del doctor Zabalza. Hay cosas contempladas en el repartido e 
información. que pueden servir para el concepto general de lo 
que contemplan estos dos proyectos. ] 


Entre el proyecto del Poder Ejecutivo y el de la Cámara 
de Representantes, que tienen muchas cosas en común, hay 
diferencias fundamentales en dos o tres “artículos, que tienen 
que ver con el financiamiento o desfinanciamiento futuro del 
“Banco Hipotecario, no en el próximo año sino en los próximos 
diez o quince, porque estamos modificando una ley del año 68, 
veinte años después. Si lo hacemos, es paoue en estos veinte 
años han. ocurrido determinadas Cosas. , 


Los problemas fundamentales se dan en algo menor. dentro 
de lo total, que es un artículo que tiene que ver con las. 
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cooperativas de vivienda --modificación del artículo 35, 
página 3 de los proyectos comparados-- donde en el proyecto 


aprobado por la Cámara de Representantes se da un tratamiento” 


especial a las cooperativas de vivienda, que no les da el del” 
Poder PIScuEeia, 


SEÑOR ORTIZ.- Antes de entrar al tema de las cooperativas, 
quisiera hacer una Pregunes sobre este artículo, 12, 


> 
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La ley madre de 1968 =stableció lo que a partir de hoy se 


llama el "nivel teórico de suficiencia", Decia que la regla- 


mentación determinará el nivel teórico de suficiencia, enten- 
diendo que es. el menor ingreso nominal familiar que permite 
adquirir una vivienda adecuadamente, etcétera. ¿Fue dictada 
la reglamentación? 


SEÑOR KNEIT.- No, señor Senador, ese es el problema. 


SEÑOR ORTIZ.- Entiendo que este nivel teórico es algo como el 
salario mínimo nacional, que se tiene que ir adecuando . 


SEÑOR KNEIT.- El concepto de nivel teórico de suficiencia que 
se incorporó” en la ley de 1968 fue objeto de estudio en el 
Banc Hipotecario, tomando en cuenta distintas variables como 
el núcleo familiar, el: tipo de habitación, etcétera, da canti 


.dades absolutamente diferentes. Es uná paramétrica con tantas 


variables, que puede dar resultados completamente distintos. 
Creo que fue por eso que no se llegó a reglamentar, pero se 


“intentó asimilarlo a uno, dos o tres salarios mínimos nacio- 


nales. El Vicepresidente del Banco señor Bausero en su pro- 
yecto, enfoca el problema a través de las categorías de vi- 
vienda, es decir, que se consideran similares los grupos de 
personas que viven en viviendas con las mísmas característi- 
cas (categoría E, IT O ELIT), 


“El tema también se puede enfocar por el lado de los in- 
gresos de la familia, como se hace aqui; o por el lado de las 


obligaciones del núcleo familiar.. Aquí se tienen en cuenta 


todas juntas, pero el nivel teórico de suficiencia termina 
siendo una paramétrica de tantas variables que resulta difí- 
cil reglamentarlo y puede dar resultadós totalmente dispa- 
res, Por eso se optó por transformarlo en salarios mínimos. 


_ En el proyecto del Poder Ejecutivo se habla de tres. salarios 
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debería procederse de:ese modo. 


mínimos y en el de la Cámara. de Representantes se establece 
que es hasta cuatro salarios mínimos, por lo que este último 
abarca a más gente que el primero. La cuestión es hasta dónde 


se puede dar beneficios a gente que tiene N$ 90.000 o. nue- 


vos pesos 120.000 de ingreso familiar. Sin duda el proyecto 
del Poder Ejecutivo es más limitativo que el de la Cámara de 
Representantes. + ? 


SEÑOR (ORTIZ.- ¿Qué factores determinan el salario mínimo na- 
cional? . , j 


SEÑOR KNEIT.- Actualmente, se fija fundamentalmente en función 
del costo de vida y algunas variables' de recuperación del: 


salario real, y se aumenta cada cuatro meses. Desde 1985 has- 
ta la fecha, cada vez que se ha aumentado el salario cada 


cuatro meses, se ha incrementado también el salario mínimo 
nacional. 


SEÑOR ORTIZ. Si al fijar el salario mínimo nacional no se 
tiene en USER el costo de la construcción, entonces los 


cuatro salarios mínimos establecidos aquí tampoco alcanzan. 


SEÑOR ¿KNEIT. - Es otrotelemento que se podría incorporar. En 
algunos países, el pago de la cuota se hace en ladrillos 
teóricos, para que el organismo pueda seguir construyendo. Ha 
sucedido er nuestro país que el costo del.metro cuadrado de 
construcción está por encima del nivel de vida, y a veces por 
debajo, porque no hay relación entre el costo de la construc- 
ción y los ingresos de la gente. : , 


SEÑOR ORTIZ.- Entonces puede ocurrir que esta ley ya el año 
que viene no sirva, porque no alcancen cuatro salarios míni- 
mos para construir. Creo que debió haber sido modificada para 
contemplar esa situación del Banco Hipotecario. : 


SEÑOR KNEIT.- Pienso que lá idea del Legislador en el año 1968 
y la actual es separar el problema en dos partes. Uno es el 
problema de las familias que teniendo préstamo del Banco Hi- 
potecario tienen dificultades Posteriores derivadas de situa- 
ciones tanto generales del país como particulares de la fami- 
lia. Ese es un tema que fue sabiamente legislado en 1968, a 


través de una extensísima y dd buena ley que, de alguna ma- - 


nera, venimos adecuando. 


En cuanto-a la construcción, en. la medida en que se Sn 
los desfases o desajustes que muy bien anota el señor Senador, 
deberían ser objeto de financiamientos adicionales que habría 


que otórgar: al Banco Hipotecario. Si en determinado momento: 


los costos de construcción se dispararan y “se entiende que esa 
coyuntura requiere edificación de viviendas, entiendo que 


ME E 


Lo que aparece en los dos casos, es la relación que provo 
ca el subsidio directamente en la recaudación del Banco, y no 
el metro cuadrado de construcción, que- también es un factor 
que incide. E 


Lo que estamos legislando puede originar que el Banco se 


financie o se desfinancie en función de los subsidios que 


otorguemos, por fáctores internos, y no por elementos exter- 
nos, como puede ser el costo de la construcción. ; 


SEÑOR LACALLE HERRERA.- ERES. ¿para qué: se ras la 


Unidad Reajustable? . : : Las Te 
SEÑOR KNEIT.- Se inventó porque en este país haba inflación. 


En los países en donde no la hay, no existe la Unidad ESA JuS- 


table, 


El nuevo Gobierno de Ecuador, por “ejemplo, no quiere oir 
hablar de reajuste. Pienso --ojalá me equivoque-- que en cúua- 
tro o cinco meses van a tener que acudir a la Unidad Reajus- 
table, porque ya han devaluado su moneda en un 300%. Una cosa 
es no querer ir al ESAUStS y otro no poder dejar de hacerlo. 


Cuando en el Uruguay había estabilidad, se pagaba en 
pesos. ds : 


SEÑOR LACALLE HERRERA. - Pero tenemos una variable que es el 
Salario Mínimo Nacional y, otra que es la Unidad Reajustable. 


SEÑOR KNEIT.- La Unidad Reajustable, el Salario Mínimo Nacio- 
nal y el salario son variables iguales o muy similares. 


.. Mes a mes, la Dirección General de Estadística y Censos reajusta. la 
Unidad Reajustable sobre la base del salario. A su vez, el Salario Mínimo 
Nacional se va rea Justando sobre la base del salario y la inflación. 


En cuanto a todos los demás factores, pueden "dispararse", 
hacia arriba to hacia abajo. 


Normalmente, el costo de vida, el salario, el metro cuadrado de cons 
trucción, el dólar, etcétera, tendrían que estar en una misma línea acom- 


pañando las distintas tendencias. Cuando se producen diferencias entre: 


unos y otros, es cuando comienza el deterioro. 


El Banco Hipotecario de la República Argentina actualmente está fun- 
dido. La Caixa Económica Federal de Brasil, también, El Banco Hipotecario 
del Uruguay se fundió cuatro veces, porque se dieron distorsiones entre 
costo de vida, salario, metro cuadrado de construcción y otras variables. 
Se tiende a evitar esas distorsiones en lo que hace a los factores inter- 


nos del Banco. Pero es evidente que con este tipo de legislación no pode- 


mos solucionar los factores externos. Si la inflación llegara, por ejem- 
plo, al 500% -—porcehtaje que se alcanzó en Argentina y en Brasil— esta 


ley no serviría para el financiamiento del Banco. Tendríamos que proceder” 


“como en la República Argentina, donde se están buscando recursos para dos 
mil obras paralizadas, como consecuencia de la inflación PAE: E 
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La Unidad Reajustable fue una SEA media frente a un 
proceso, de inflación controlable; pero frente a uno de hiper 
inflación, no hay ley que alcance. Se hace necesario buscar 
mecanismos para mantener la actividad del organismo y la 
de la construcción. Lo que se tiene que evitar, en condicio- 
nes estables, es ser demasiado generoso en el subsidio 'in- 
trínseco al Plan de Viviendas, evitando de esa manera, para 
favorecer con un criterio social adecuado a quienes tienen 


“viviendas, desfavorecer a quienes no la. tienen. Ese es el 


principio fundamental a tener en cuenta. 


SEÑOR SENATORE.- En oportunidad de. la reciente conturrencia 
del señor Ministro de Economía y Finanzas a la Sala del Sena- 
do, se habló de la variable Salario Minimo Nacional, a que 
aludía recién el señor Presidente del Banco Hipotecario. 


Tomando como base 100 en los meses de noviembre y diciem- 
bre de 1984 y enero y febrero de 1985, al mes de marzo de 
este año, esa variable se encontraba en 32.2. A 

Quiere decir que el salario Mínimo NACION TL) viene decre- 
ciendo sistemáticamente, lo que implica que es cada vez menos 
suficiente para hacer frente a las obligaciones con Baneo 
ao Oi y a las necesidades de la Canasta Familiar. 


Ls política salarial se establece en base a los números 
proporcionados por la Dirección General de Estadistica y 


Censos. Aún estableciendo las otras variables a que se refe- 


ría el señor Presidente del -Banco Hipotecario, resulta impo- 
sible cumplir correctamente con las obligaciones asumidas 
con dicha institución. Ello se debe a que el ingreso es cada 
vez menor con relación a la inflación. 


SEÑOR KNEIT'. - No tengo dúgas de que, 'en alguna oportunidad, ' 
esta Comisión. va a Citar al equipo económico para tratar 
este proyecto de ley, por lo menos, en lo que tiene que ver 
con las diferencias entre el proyecto del Poder Ejecutivo 


y el aprobado por la Cámara de Representantes. En dicha oca- . 


sión, el señor Senador Senatore podrá plantear estas inquie- 


tudes y recibir mejor respuesta que la que yo le pueda dar, 


porque no dispongo de los elementos necesarios como para 
referirme a la evolución de las variables. : 


- 


sí puedo cial que en el caso del salario --no en el 


del Salario Minimo Nacional-- desde.el 12 de marzo de 1985. 
a la fecha, en términos AAA no E: ha habido 
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una mejora del salario real de más del 20% en el período 
tótal, con fluctuaciones al alza y 'a la baja. 


Hasta el momento, iii que el Salario Mínimo Nacional 
FAELEJADA también eso. 


De cualquier manera, a esta altura del estudio der. proyec 
to, lo importante es ver si hay o no diferencias insalvables. 
Luego de extensas reuniones que tuvimos con los señores Repre 
sentantes Heber y Frey en el; Banco, donde estuvimos anali- 
záandolo, pienso que tenemos. que ver si podemos favorecer 
a todo el mundo y, si mo podemos hacerlo, por quiénes nos 
inclinamos. . 

: 3 
. Si surgieran,recursos adicionales para subsidiar a las 
noventa mil familias beneficiarias del Banco, sin perjudicar 
con ese subsidio la construcción de viviendas para las noven- 
ta mil que aún no la tienen, no habría problema alguno. El 
tema es la distribución de ingresos. Hay que definir si se 
tienen en cuenta a las noventa mil familias ya beneficiarias 

o a las noventa mil que actualmente son inquilinos. 


El Banco recauda U$S 4:000.000 mensuales por concepto 
de cuota de las 90.000 familias beneficiarias, y tiene una 


morosidad de un 15%. Eso quiere decir que emite U$S 4:600.000. - 


Si dividimos esa suma entre las 90,000 familias, tendremos 
una cuota promedio mensual que oscila entre los N$ 15.000 
y N$ 20.000. Esto significa que hay muchas cuotas que están 
por debajo de esos montos,. mientras que hay otras --pero 
no tantas-- que se ubican por encima. Aclaro que el pico 
mínimo se ubica entre los N$ 6.000 y los NY 10.000, y el 
máximo entre los N$ 40.000 y NS 60.000, 


Todos sabemos que el promedio de un alquiler por un apar- 
tamento de dos dormitorios en el mercado actual es del orden 
de los N$ 40.000 o N$, 50.000. Y debe observarse que se trata 
de las mismas viviendas que construye el Banco. Por ejemplo, 
en estos momentos el Banco está adjudicando en la zona del 
Puerto del Buceo 202 viviendas “y, ¿a tres cuadras de allí, 
está haciendo lo propio con otras 548 viviendas, lo que cons- 


_tituye un total de 800. Las cuotas de esas viviendas de tres. 


dormitorios son de N$ 28.000. A pesar de qué el Banco prohíbe 


que éstas se alquilen, se están arrendando a N$ 60.000. O. 


sea, que se compra la vivienda y se paga una cuota de  N$ 


É 28.000, y luego se la arrienda a N$ 60.000, siempre que el 
Banco no se entere, porque en ese caso la operación quedaría 
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sin efecto. Pero como se trata de un contrato de arrendamien- 


to entre particulares, es difícil que el Banco tenga conoci- 
miento de_ _£sa situación. 


Esto se relaciona directamente con el tema de la pr 
cia entre lo que son las cooperátivas y el núcleo cantasal 
del sun ea: que es la modi ficación del artículo 35.. 


SEÑOR PRESIDENTE.- En la Ley de 1968 hay una. dstínición de 
mínimo habitacional que resulta de cumplir las siguientes 
condiciones: superificie habitable de tales dimensiones, un 
cuarto de baño .como mínimo, ambientes adecúados 'a la función, 


“techos, etcétera. Sin embargo, puede darse el caso de que: 


este mínimo habitacional que correspondería a la  Catego- 
ría "A" no resulte, porque puede suceder: que el costo de 
construcción sea superior a la cantidad de sueldos mínimos 
establecida para dicha categoría. : 


SEÑOR KNEIT.- En el proyecto no hay relación entre el mínimo 
habitacional y el salario mínimo o ñivel teórico As suficien- 
cia. 


r 


Los . mipimos habitacionales que fija la Ley' N2£ 13.728. 


son los que determinan las distintas categorías de viviendas 
que construye el Banco. Estas tienen un costo determinado. 
Quiero 'citar el caso de unas obras que se están efectuando 


en Paysandú, pues es de resaltar que cada una de esas vivien-' 


das le cuesta al Banco 600 UR, es decir, aproximadamente 
U$S 4.000. Sin embargo, en Paso de los Toros y en San Grego- 


rio de Polanco ese mismo tipo de viviendas le cuesta al Banco ' 


2.000 UR. Esto significa que existe un problema de costo 
de construcción que, además, está regionalizado. Por ello, 
los datos que tenemos cada vez que el Banco adjudica vivien- 
das, son muy dispares, en función de una cantidad de elemen- 


tos: el momento en que se efectuó la licitación, cómo llegan . 
los materiales, el costo de flete, la utilidad de la empresa' 


constructora, etcétera. Por otra parte, la. padronización 
se da porque las memorias del Banco son muy rigurosas; cuando 
se hace la licitación, se exige todo y se indica “padroniza- 
do" estableciéndose todos los datos pertinentes en varias 
páginas de especificaciones. Luego se controla todo eso, 
certificado por certificado. Lógicamente, pueden surgir peque 


ñas diferencias, pero eso no _Justifica un 200% de NS 


en el costo.' 


Ahora bien; el' tema de lo que la gente puede pagar por 


med. 3 E | ARA Fe 
D/498 os > AE Pa 


t 


- 


A rd 


esa vivienda, es otra cosa. No existe una relación entre 
el núcleo habitacional en sí --que está previsto en el proyec 
to-- y la capacidad de pago de las cuotas que se establece 


'en el nivel teórico de suficiencia y en estos dos proyectos, 


asimilando eso. a los ingresos “de :las personas. Se trata de 


“dos conceptos distintos que no interfieren el uno con el 


e 


otro. e A y A , 


Lo que sucede es que el costo de construcción de' las 
viviendas hace que la clase media y la media baja puedan 


¡acceder en estos momentos a las viviendas del Banco. Aclaro 


que actualmente el Banco no está construyendo viviendas para 


“las clases media alta y alta; nos estamos limitando a las 


Categorías "I", "IIA" y "11", y a la terminación de las vi- 
viendas de Categoría "III" y "IV" iniciadas | en el período 
anterior. . 3 : 


Cabe destacar que, además, estamos tratando de llegar 
a un tipo de viviendas que está por debajo de las de Cate- 
gdría "1", para contemplar a 10.000 d 20.000 familias margi- 
nadas que nospueden llegar a pagar una cuota de, por ejemplo, 
N$ 15.000. Esa cuota supone un ingreso de N$ 75.000 por el 
pucleo. familiar; ' mucha gente alcanza esa suma, pero hay otra 
que no. Así, si tomamos a aquellas personas con ingresos 
de 1 Óó 2 salarios mínimos nacionales --es decir, N$ 50.000-- 
la cuota a pagar no debería ser mayor de N$ 10.000. En esos 
casos, la vivienda no podría tener un costo superior a los 
U$S 6.000 o U$S 7.000. Estamos, entonces, buscando ir a solu-- 
ciones de núcleo básico; es decir, se le daría la propiedad 
del terreno, con luz, agua y saneamiento, y con un núcleo 
básico que contenga la cáscara de la vivienda --un estar, 
un baño y una cocina-- y luego se les daría un préstamo de 
materiales para ¿que esas personas construyan los dormitorios, 
disminuyendo así los costos. Eso es una vivienda evolutiva. 


SEÑOR PRESIDENTE.- Todo esto se. refiere a la posibilidad - 


de adquirir su propia Casa. Pienso que: para una familia de 
tan bajos ingresos considerar la posibilidad de ser propie- 
tarios es saltear etapas. Tradicionalmente, la gente de nues- 


“tro país se constituía en Propietario de su casa al cabo 
de años de trabajo y ahorro; mientras tanto era inquilino. 


Me pregunto por qué el Banco “ria construye casas para 
ser alquiladas a precios bajos. Si desde un comienzo, a quien 
vive en un cantegril se le ofrece la posibilidad de ser pro- 
pietario, creo que caeríamos en una exageración. ns 
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SEÑOR KNEIT.- A este respecto el Banco Hiporeeio se maneja 
con dos filosofías. Desde el principio de esta administración 
: el Vicepresidente, procurador Bausero, ha insistido en Yeite- 
_radas oportunidades ante el Directorio, sobre proyectos de 
viviendas para alquilar. Otras tantas veces la administra- 
ción planteó la experiencia que ha tenido el Banco en materia 
de alquiler de viviendas. El Banco -Hipotecatio es un Pésimo 
administrador inmobiliario. 


Debo. confesar que en este momento; ignoramos cuántas vi- 
viendas "propiedad del Banco tenemos en cartera. ¿Por qué 
no lo sabemos? Porque es enorme el volumen de viviendas que 
el Banco Hipotecario construye, vende, a «traves de obra direc 


ta o de promoción privada, en el caso de lanzamientos o de 


acciones de pago, intrusos, etcétera. Parecería simple que 
cuando una vivienda entra al Banco por diversas razones 


->el inquilino no pagó, un lanzamiento, desalojo o situacio- . 


nes con la promoción privada-- hubiera un registro, pero 
en realidad no lo hay porque existen seis registros y Cada 
uno en diferente lado. Esto no significa que no nos hayamos 
preocupado. y no estemos ahora con un .departamento que es 
casi un "mini banco", tratando de controlar toda esta situa- 
ción. Pero, repito, somos pésimos administradores en materia 


inmobiliaria, porque cada paso que debey darse significa 32. 


trámites distintos. 


En el día de ayer, por. ejemplo, se me hizo llegar una 
.licitación de vivienda del Banco. Debo aclarar que .la Ley 
nos prohibe, cuando se trata de una vivienda que ingresa 


“al Banco por lanzamiento, otro procedimiento que no sea el. 


de la licitación o el remate, para entregarla nuevamente. 
Se trata de 17 páginas que ha hecho la Organización y Métodos 
del Banco en cuanto a los pasos que debe cumplir ese procedi- 
miento. En realidad, no pude sacar ni una sola de esas - 17 
páginas, a pesar de haber querido simplificar el trámite. 
Si se tratara de una inmobiliaria particular estoy seguro 
de que se podría 'haber hecho con sólo tres empleados y 


en tres días. Sin embargo, para el Banco ese procedimiento 
significa 17 trámites y varios días. 


Y 


SEÑOR PRESIDENTE.- Con todo, es una cantidad menor a la <q. 
72 trámites que usted había mencionado .: 

SEÑOR KNEIT.- Han disminuido, señor Senador, porque en este 
momento están en 55. É : > . 3 
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El. tema de la burocratización y de la especialización 
de funciones en los: organismos públicos es muy complejo. 
Por ejemplo, supongamos que el Banco tiene, 8800 órdenes de 


servicio. Se puede considerar, digamos, que “lo que está en 


la orden de servicio 8742 es irracional y se debe modificar. 
Sin embargo, siempre. habrá algún . técnico que le diga que 
es imposible, porque está la orden de servicio 7414, de agos- 
to de 1972, que en su artículo a), dice 'tal y Cual cosa. 
Luego de haber leído esta última disposición, se puede deci- 
dir hacer otra determinada modificación. Pero, 'nuevamente, 
surgen dificultades, porque, digamos la 6117, de enero de 
1957, dice tal. otra cosa. Por lo tanto, quién debe tomar 
la decisión se encuentra con siete u ocho expertos en todas 
las órdenes de serivicio que. le dificultan la tarea, z 


SEÑOR PRESIDENTE. - Expertos en poner trabas. 


- SEÑOR KNEIT.- En realidad, nos encontramos ahora tratando 
de racionalizar estos procedimientos y pensamos que nos 11le- 
vará tres o cuatro años. > 9 d 

A 3 
(Dialogados) 


S e * 6 $ " 

Cómo decia, este tema es muy complejo porque en el caso 
del Banco Hipotecario, hay una serie de instituciones: --INVE, 
DINAVI-- que se incrustan en un organismo que ya está muy 


sobrecargado, en el cual hay separación de funcionarios, ' 
.de jerarquías y de formas de administración de bienes. 


SEÑOR PRESIDENTE. - Celebro cotittdre con el señor Director 
Bausero porque es un hombre de criterio sólido y razonable. 
Pero advierto que se trata de una solución que, si bien .nos 
parece acertada, no puede ser puesta en práctica, no por 


- dificultades de concepto sino de instrumentación. Además, 


si el Banco fuera arrendador es posible que el Estado se acerca- 
ra más a la problemática de los arrendadores. El Banco. Hipo- 
tecario tendría que ser un arrendador sujeto a. las mismas 
leyes que los "arrendadores particulares. Es . probable que 
entonces pudiéramos entendernos en cuanto a las sucesivas 
leyes de alquileres. ; 


Por otra parte, estimo que el sclds común . indica. que 
una familia debe ser primero inquilina y luego propietaria. 
En este país se dice el "sueño de la casa propia" porque 
se Piensa en una realización de futuro. Por supuesto que 
sería un ideal extraordinario que familia de bajísimos recur- 
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sos fueran desde un comienzo "propietarias, pero, sin embargo, 
no creo que sea lo que corresponda. 


SEÑOR KNEIT.-'La absurda realidad de nuestro país. no se' ad- 


vierte en ningún otro del mundo. El Banco de Seguros del 
Estado, . dentro de sus recurspé, invierte en viviendas” de 
las Cuales el Banco Hipotecário-realiza la administración, 


El Banco de Seguros las Epia y nuestra. institución las 
cCconstruye.: Pa An a 


No hace muchd tiempo hicimos un complejo: con el Banco 
de Seguros del Estado, en el que cada institución tenía una 
parte. El Banco de Seguros alquiló las viviendas que le co- 
rrespondiían, mientras que él Banco Hipotecario puso las suyas 
a la venta. Las viviendas del Banco de Seguros del Estado, - 
que eran iguales a las del Banco Hipotecario, se alquilaron 
al doble de la cuota que había fijado nuestra institución. 

¿Qué significa esto? La distorsión está en que el concepto 
alquiler debería ser menor al pago de una vivienda. Sin em- 
bargo, en nuestro -pals, es mayor. La razón la desconozco; . 


es una situación derivada de leyes de A y de caracte-- 
rísticas del mercado. 


También se puede decir que aquel propietario inversor 
particular que hacía un edificio de apartamentos para alqui- 
lar --cosa que existió en el Uruguay ' de la. década. del 
40-- ha desaparecido. No conozco ¿ningún inversor de este 
tipo en-la actualidad. 


B* La verdad es que el concepto que maneja el señor Senador 
Ortiz de inquilino primero, propietarin después, que es el 
orden lógico, en nuestro país se da exactamente al reves: 
Es más barato ser propietario que inquilipo. ' 


SEÑOR PRESIDENTE. - si el Banco se dedicara a construir miles. 
de viviendas para alquilar, “aumentaría la oferta. Las leyes 
de oferta y demanda son superiores, a cualquier política de . 
gobierno. De/esta manera, disminuiría . 21 precio de los al- 


quileres y aumentaría <1 número de quienes. se dedican a la 


construcción con fines de alquiler, 


SEÑOR KNEIT.- El tema del patrimonio del Banco Hipotecario 
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es el siguiente. Disponemos de patrimonio y recursos que 
ingresan y que luego -salen en nuevas obras. Actualmente, 
el Banco construye' viviendas para venta y ofrece su pago 
en cuotas cuyo producido se invierte en nuevas construccio- 
nés. Si se decidiera alquilar ocurrirían dos cosas. Por lógi- 
ca, debería ser 'un alquiler menor que la cuota de venta, 
de lo contrario no estaríamos haciendo lo que plantea el 


señor Senador, es decir que sea más barato y que hayan. mayo- 
res posibilidades de acceso. 


. Este . sistema supone para el Banco dós problemas. .Por 
un lado recauda menos, lo que significa que puede construir 


menos en cuanto 2 las posibilidades que le ofrezca ese dine- * 


ro. . 
SEÑOR PRESIDENTE. - Recauda menos mensua]pente pero, en defi- 
nitiva, en' el monto global de la operación, recauda y sigue 
siendo dueño del. edificio. En cambio, cuando "vende recauda 


_más, pero al final del período del pago de cuotas... 


SEÑOR KNEIT.- Esa es la gran duda .: En. este momento,- si.en 
lugal de cuotas de venta de N$ 15.000 por vivienda, con un 
total de U$S 4:000.000 mensuales, el Banco alquilara todas, 
por ejemplo, en la mitad --por dar una cifra-- recaudaría 
U$S 2:000.000, y podría construir por la mitad. Es cierto 
que seguiría siendo propietario del inmueble, pero la gran 
pregunta, cuya respuesta ignoro, es qué valor tendrán esos 


“inmuebles dentro de 20 ó 30 años. Una cosa es ser propietario 


de una vivienda y otra -.cosa es ser .inquilino del Estado. 
En este último caso cualquier deficiencia se va a deber Ssiem- 
pre al dueño, AROS > 


Mientras que si.se es inquilino. de un particular las 
reclamaciones se harán a €sa persona, pero salvo los  vi- 


cios graves . de construcción, el inquilino debe afrontar esas - 


a raciones . 
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Puedo asegurar que en las pocas casas que administramos, 


esas que nos quedan en el patrimonio, se nos reclama absolu-. 


tamente todo. 'Señalo esto porque, por ejemplo, se destrata 
la vivienda; cuando se ván quedan en las peores condiciones 
.posibles y, entonces, el valor de recupero es muy relativo. 


Es por ello que digo que al margen del problema burocrático, : 


el concepto de. Estado-dueño de la vivienda, alquilando, es 
un problema que, para la mentalidad y educación de nuestra 


población, en cuanto a ser inquilino del Estado, po funciona.” 


“SEÑOR PRESIDENTE.--: Entiendo - que es preferible que el Banco : 
. pierda. alga por ese congepto! y no por subsidio. 


SEÑOR KNEIT.- Centrando el tenia. en el subsidio” la sabia Ley 
de Viviendas de 1968 lo fijaba para los casos extremos. eN 
Banco, de hecho, lo está haciendo. . 


En ambos proyectos se recoge el concepto del subsidio 
al final, que supone cobrar durante determinado tiempo y 
si al final de ese periodo --que puede ser 25 óÓ 30 años-- 


no terminó de pagar por diversos motivos, PULSI: se sub- 


sidia lo que resta de la deuda. 


Piense que no debemos" entrar a considerar el subsidio 
caso por caso, año a año o situación por. situación, porque 
habría que tener en cuenta una serie de factores. que se pue- 
den dar. Por ejemplo, una persona queda viuda,o pierde el 
empleo, o el hijo que era uno de los ingresos «cuando pidió 
la vivienda “se fue de la casa, entonces, recurre al Banco 


“a -solicitar el subsidio. Pero, lo más probable es que. cuando 


esa persona .se vuelve a casar o consigue nuevo empleo o el 
hijo regresa, no va a concurrir al Banco para decir que su 


situación Cambió y, por ende, no seguir: usufructuanto' de. 
ese derecho. Esto es, precisamente, lo que está. contemplando. 


este proyecto. 


SEÑOR LACALLE.- Desearía saber cuál es la diferencia sustan- 
cial entre los dos proyectos. 


"SEÑOR BAUSERO.- La diferencia dustañcial del proyegto enviado 
por el Podeb Ejecutivo radica en que éste es más mesurado 


en materia de subsidios. En los otros puntos se llega muy 


fácilmente a tener grandes ventajas, sobre todo, en relación 
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a las cooperativas, lo que va a redundar en -perjuicio de 
las viviendas que pueda construir el Banco. 


Nosotros consideramos que este proyertó tiene una base 
fundamental, que es el artículo 72%. Dicha disposición : dice 
lo siguiente: "Por todos los casos qde corresponda la aplica- 
ción de la presente ley, la cuota no será menor a la que 
surja de considerar la deuda del. solicitante como pagada 
a un EGO de 35 años y una tasa de interés cero” 


Teniendo en cuenta esta norma el Banco por lo menos, 
va a rescatar su capital invertido. Este punto es fundamental 
para nosotros y es por ello que cuando redactamos nuestro 


Lo que no comprendemos cabalmente es cómo mad este 
aspecto con el artículo 72, que es el 82 del Poder Ejecutivo 
en donde se dice” que será cancelado --que es lo que menciona- 
ba el Presidente y que no' A diri a subsidios 
el saldo respectivo. 


Sabemos que para los que ingresan va a regir el- aretono 
72, pero para las 100.000 carpetas que están en el Banco, 


con cuotas muy altas --ya que es muy difícil encontrar cuotas 


menores a los N$ 20,000, para viviendas pequeñas; las que 
se construyan estarán, por lo menos, en N$ 30.000-- no sabe- 
mos cómo se va a coordinar el criterio que rige en ambas 
disposiciones. Es decir, cómo vamos a unir el artículo . 72, 


que para nosotros es la base fundamental con el 72 sancionado' 


por la Cámara de Representantes, que dice que el saldo res- 
pectivo, a condición de que el prestatario. hubiera abonado 
todos los pe se le cancela. 


Es necesario tener en “cuenta que hay 100.000 cuotas de 
las cuales la mayoría va a quedar una vez vencido el plazo 
de 35 años. * i a : 


SEÑOR KNEIT.- Creo que .el artículo 72 del -Poder Ejecutivo 
suprimido en el proyecto de la Cámara de Representantes es 
un pilar muy valioso; cuenta con todos los antecedentes y 
fue planteado en el Banco por el Vicepresidente, procurador 
Bausero, y fue recogido en el proyecto del Poder- Ejecutivo. 
Esta disposición le da al Banco, por lo menos, la tranquili- 
dad de que rescata su capital en un plazo de -35 años. 
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Debemos señalar que el Banco, salvo. el impuesto a los 


sueldos, por todo lo demás “que recauda --por ahorro, por 
ejemplo-- paga. intereses. Quiere decir que el hecho de. haber 
prestado ese dinero .a 35 años, rescatando el capital pero 
no cobrando los intereses, de por sí significa un subsidio. 
De esta forma, por lo menos, no se descapitaliza. 


En .consecuencia, la incorporación de este artículo es 
muy importante para el futuro del Banco. 

El artículo 72 de la Cámara de Representantes, que es 
el 82 -. del Poder Ejecutivo, y que son iguales, no es incohe- 
rente con el anterior. El primero determina. la cuota durante 
35 años y establece que ella nunca podrá ser menor. a un prés- 
tamo a este plazo con una tasa de interés cero. 


Lo otro que o ERMLAER el artículo 72%, en ambos: casos, . 


es que luego de transcurrido los 35 años, por la causal que 
fuere, se pueden presentar situaciones coyunturales. ss 

SEÑOR BAUSERO.- Queremos dejar en claro que “para las 100.000 
carpetas que ya tiene el Banco no.va a haber” ningún problema. 


SEÑOR KNEIT.- Por eso digo, que no es “incoherente porque 
esto se va a aplicar de ahora en adelante pero, debemos tener 
en cuenta las. situaciones de préstamos que, cuando -:]legue 
el plazo de 35 años, van a quedar . con saldos pendientes. 
Por ese motivo decimos que -el saldo va a ser mínimo y no 


va a afectar la capitalización del Banco, salvo ¿que :se den 


factores coyunturales. Por ejemplo, si después de 35 años 
quedaran saldos, en ese caso podría aplicarse el subsidio. - 


Pienso que no debemos perder el contexto de la Ley nú- 
mero 13.728,. que contiene muchos artículos y que tiene toda 
una concepcion. 


Pueden darse dos factores coyunturales: uno de la econo- 
mía total. En consecuencia habrá que legislar para situacio-' 


“nes coyunturales que se pueden dar en el futuro y esto puede: 


generar un desfinanciamiento tal como. ocurrió anterhormente, 
en el Banco.* 


También pueden darse factores circunstanciales en un 
núcleo familiar. , 


, 
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A nosotros, esos factores coyunturales --salvo, repito, 
situaciones generales-- de una persona que pierde el empleo, 
no nos ocasiona problemas. Distinto es cuando el país está 
en recesión y existe desempleo; siendo una situación general, 
debe solucionarse con leyes generales. St una persona pierde 


el empleo por un problema personal, se trata de un factor 


de la familia. Si. muere el: jefe de familia, ahora tenemos 
el seguro de vida que solucionaría el problema, ya que el 
préstamo “quedaría cancelado. Actualmente eso no está, previs- 
to, pero sería una gran solución, de bajo costo, ya que re- 
presenta sólo el 5% de la cuota. Pensamos que en este mes 
eso ya quedará concretado por el Banco de Seguros del Estado. 
Un divorcio o un hijo que integra el núcleo familiar y se 
va, tagyión genera una situación de desequilibrio, pero son 
situaciones puntuales. .Pensamos, pues, que en el contexto 
general coinciden los dos artículos --tanto para lo que puede 
haber ocurrido en el pasado como para lo que pueda suceder 
en el futuro-- en tratar de no generar situaciones de dese- 
quilibrio total para el Banco Hipotecario. 


SEÑOR  BAUSERO.- Estoy totalmente de acuerdo con el artículo 
72, pero a mi juicio no coincide con el segundo párrafo del 
82. : 


SEÑOR PRESIDENTE.- El señor Presidente del Banco Hipotecario 
expresa que el artículo 72 no tiene efecto retroactivo, ¿eso 


significa -que se aplicará para los préstamos que se concedan 
a partir de este momento o pe los que vayan venciendo? 


SEÑOR BAUSERO.- Se comenzará a aplicar a partir de la promul-= 
gación de, esta ley. > 


SEÑOR PRESIDENTE.- Quieré decir que el problema poatá gene=" 


rarse dentro de treinta y cinco años, pero no antes. 


SEÑOR KNEIT.- Exactamente. Pero además debemos tener en cuen-. 


ta la armonía de todos los artículos ya que no sólo funciona 
el mecanismo de los subsidios --que “se aplica en último tér- 


mino-- sino también el de la extensión del plazo hasta trein 


ta y cinco años --que se prevé en ambos proyectos-- y el 
cambio'*de vivienda, aunque esta es prácticamente imposible. 
Bn ambos proyectos «e establece esto; si la persona vive en 
Pocitos, en un apartamento categoriíá 111, por -lo que debe 
pagar ¡úuna cuota de N$ 80. 000 a la que no puede hacer frente, 


se le ofrece algo de categoría I en el Cerrito de la Victo-: 


ria, donde la cuota será de N$ 20.000, pero no sé la puede 
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forzar al cambio. Otro de los mecanismos que pueden entrar 
en funcionamiento, es reducir la tasa de ínterés. Si aun 
después de aplicar todo esto, el individuo no puede pagar 
la cuota, “recién allí se consideraría el subsidio, pero al 
finalizar el período y no año 3 año. 


j SEÑOR PRESIDENTE.- Observo que en este proyecto no hay ningún 
e artículo relativo al RAVE, que en este momento está creando. . : Lai 
una situación que a mí me parece insostenible. 


4 SEÑOR BAUSERO.- Comparto su opinión con respecto a la cons- 

] trucción de - viviendas para alquilar, pero creo que la Ley 

-— de Alquileres, que es conflictiva, tiene un punto neurálgico 

'que es el del RAVE. Cada vez que solucionamos un problema 

de personas inscritas en el Registro de Aspirantes a' Vivien- 

das de. 'Emergencia, estamos beneficiando al inquilino y al 

. propietario; al primero, porque .le, otorgamos : una. vivienda 
E definitiva y al segundo, porque: recupera su propiedad. 


: Quiero manifestar, además, que en Montevideo actualmente 

: : sólo quedan 7.500 inscritos en el RAVE y que en el “interior 

: hay departamentos en los que este registro queda totalmente 
cancelado el próximo año. 


En caso de construir viviendas para alquilar, sería par- 
tidario de que las. mismas se déstinaran al RAVE, a fin de 
solucionar las situaciones más angustiosas, de irquilinos 
oy que habitan casas que se-+desmoronan y de propietarios que 

z por tener un inquilino anotado en este registro, no invierten 
po dinero en su propiedad para arreglarla, pues no pueden contar 
con ella. 


SEÑOR PRESIDENTE.- Inclusive, es necesario. prever la situa- 
ción de aquellos que no pa afrontar, siquiera, una cuota 
mínima. 


SEÑOR KNEIT.- En ese sentido, hemos tomado alguna resolución 
que desde el punto de vista económico financiero era imposi- 
ble, pero que ' resultaba absolutamente “imprescindible para 
poder cumplir la ley. 


Se nos planteaba el contrasentido de ofrecer vivienda 

. a un inquilino, que además era jubilado y. mayor de sesenta 

años -y que sólo recibía N$ 15,000 de jubilación, por lo que 
no podía pagar la cuota de esa vivienda y debía 'permanecer - 

en la que habitaba en ese momento, pagando un alquiler de 
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N$ 1.000 o N$ 2.000. Quiere decir que el Banco no podía. darle 


vivienda y el propietario no podía desalojarla. En los últi- 
mos llamados que se han hecho para el RAVE, el Directorio 


del Banco dispuso, por unanimidad, que en caso de jubilados 


mayores de sesenta años,”que no puedan cubrir la cuota, la 
vivienda puede otorgárse én alquiler, por una cuota que no 
excéda el 20% de su pasividad. Quiere decir que si su ingreso 
es de N$ 10.000, cubriría el alquiler con N$ 2.000. Si aun 


así la persona no acepta la vivienda, queda'fuera del Regis-" 


tro de Aspirantes a Viviendas de Emergencia. 


Lógicamente, lo que acabo de explicar, que lo estamos 
haciendo, le significa al Banco un: importante perjuicio, 
porque está subsidiando esa cuota, De todas formas, tal como 


decia el señor Senador, se trata de un alquiler y el: Banco | 


continúa siendo el propietario., 


El OFOBLENA fundamental del RAVE es el sisiienta. De 
20.000 inscritos que había, ahora quedan 7.500, de los cuales 


más, de la mitad se encuentran en la situación que acabamos 
de mencionar. Por lo tanto, el Banco tendrá que otorgarles 
la vivienda en alquiler, subsidiándoles la cuota, a fin de 
terminar con el problema del actual Registro de Aspirantes 
a Viviendas de Emergencia. Nuestra gran preocupación es que 
en este momento el Senado tiene a estudio un proyecto que 


ya Cuenta con media sanción de la Cámara de Representantes, . 
y que crea nuevamente este Registro para los contratos actua-- 


les. . 


Esto ¡implica incorporar al Banco Hipotecario treinta 
o cuarenta mil inscritos en el RAVE, sin que el Banco reciba 
dinero para construir viviendas para esa gente. En nombre 
del Directorio, manifesté nuestra alarma .en la Cámara de 
Representantes, y aprovecho esta oportunidad para hacerlo 
en el Senado. Compartimos estas leyes, que lógicamente tienen 
un gran contenido social, pero pensamos que las mismas tienen 
que financiarse. Si al Banco Hipotecario se le obliga a aten- 
der un Registro de esta naturalezá, también se le deben otor- 
gar los recursos correspondientes. a 

2 ee 

SEÑOR PRESIDENTE.- Debo pedir disculpas. a los señores repre- 
sentantes del Banco Hipotecario, pero habíamos resuelto que 
en la sesión de hoy también recibiríamos una delegación de 


la Intendencia Municipal de Montevideo, a fin de tratar otro 
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“problema, y el tiempo nos APEania, ; s s 


SEÑOR BAUSERO.- 'Antes de finalizar, creo que debemos resaltar 
un méríto de este Directorio- en lo _que respecta al .RAVE, 


-ya que todas las construcciones las está realizando en bue- 
nos lugares. En cambio, las construcciones que ya se habían 
comenzado y que nosotros recibimos. se estaban llevando a. 


cabo en lugares como San.Martín y Aparicio Saravia o frente 
al Boisso Lanzá. Esta última, que era de .3.000 viviendas, 
fue suspendida. : 


e 
> 


SEÑOR PRESIDENTE.- Si los señores representantes del “Banco 
Hipotecario no tienen inconveniente, esta Comisión querría 
contar nuevamente con .su PLESSNCIA. 2 una fecha a concretar 
con la Secretaría. EE 


SEÑOR KNEIT.- Por nuestra parte, no existe inconveniente. 


y >? . . 
(Se retira de Sala la delegación del Banco Hipotecario). 
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